TRIBUNALE DI VELLETRI

—

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
NELLA PROCEDURA ESECUTIVA N2 561/2010
PROMOSSA DA
BANCA DEL FUCINO SpA
CONTRO

[imo Sig. G.E.

Dott. Riccardo Audino

La sottoscritta Arch. Patrizia De Stefanis iscritto all’Albo degli Architetti di Roma e

Provincia con il n. 3622 e con studio in Albano Laziale, via della Stella, 19 & comparso avanti alla

V. nel corso dell’udienza del giotno] 03/01/2011, durante la quale era nominata Esperto/nelld

procedura esecutiva promossa dalle/ parti come-in epigrafz rappresentate.

Dopo aver accettato |'incarico, la sottoscritta prestava giuramento ripetendo la formula di rito

ericeveva i seguenti quesiti:

D

3)

Aceerti- I’Esperto se 1 beni pignorati consistono esc'lusi'v'amenta in beni per i quali la
documentazione ex art. 567 c.p.c. & necessaria e perd manea in atti oppure & inidonea, ed in tal
caso, riferisca I'Esperto di tale assenza e/o inidoneitd e restituisca gli atti senza espletare altra
attivitd ma successivamente al termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;

Accerti se 1 beni consistono esclusivamente in beni per i quali la detta documentazione &
completa ed idonea, ed in tal caso proceda secondo i quesiti dal n.4 al n.12;

Accerti se 1 beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione & necessaria
¢ perd mancante e/o inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione & completa ed
idonea e, in tal caso, proceda I’Esperto a redigere — in via preliminare- una descrizione
riassuntiva dei beni per i quali la documentazione & mancante e/o-inidonea (descrizione da
accludere, a guisa di introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda —
limitatamente agli altri beni- secondo i quesiti posti dal n.4 al n.12.

Per i beni per i quali la documentazione & completa ed idonea:
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paﬁ{ico!ﬁ:e riferimento alla esistenza di contratti regisirati in
medasimo;

6) Indichiilt regime patrimoniale del debitote se coniugato,

7)/ Riferisca.circa |'esistenza di formalita, vincoll od oneri anche\dinatura condominiale, gravanti

sul bene che resteranno a carico dell’acquirente ivi compresi i vincoli derivanti da contratti che

incidono sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili;
8) Riferisca dell’esistenza di fornaalit®y vigeoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saganno
cancellati o che comunque risulferannt-opbpontbili all’acquirente;
9) Riferisca della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché dell'esistenza della
dichiarazione di agibilitd dzllo stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui alkatt 30 del TU. Di cui al D.P.R.
6:6.01'n°380; nonché le notizie d cui all’art.40 della Legge 28/2/85 m?47 ¢-succ. mod.; in caso di
insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cui all’art. 46,comma 1 del citato
T.U.,, ovvero di cui all’art. 40, comma 2 della citata Legge 47/85, faccia di tanto ’Esperto
menzione nel riepilogo, con ayvertenza-che |'aggiudicatario potra, ricorrendong i presuppasti,
avvalersi delle disposizioni di cuijall’art46; comma 5 del citato T.U. e di cui all’art. 40, comma 6
della citata Legge 47/85.
10) Determini il valore con 'indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione
del prezzo base di vendita e comunque fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliari,
ubblicazioni- di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pill vantaggiosa
occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati;

1) ece . e cosi come da copia del verbale di giurameanto allegata.
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. BANCA DEL FUCINO SpA

Promosstl ek

Con 1'intervento di:

Giudice dell 'Esecuzione. Dott. Riceardo AUDINO

Custode Giudiziario:

Perito (C.T.U.) Arch.-Patrizia DE STEFANIS

RELAZIONE PERITALEF

Stima dei beni immobili

Sommario
1. Premessa
2. Descrizione

. Caratteristiche costruttive

(W]

4. Dati identificativi catastali

3. Titoli di proprista

6. Confinuita delle trascrizioni per lultimo ventennio

7. Vineoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta della Consarvatoria

8. Destinazione urbanistica delle aree

9. Reoolarita amministrativa dei fabbricati
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1. Premessa

Conl atth [di-pignoramento immobiliare depositato presso;|lal[Obatélletia del Tribunale di
Velletri il 10/09/2010, trascritto presso I'UfTicio del Territorio di Roma 2, il 29/10/2010 al n. 3636
reg. part,, la “BANCA DEL FUCINO Spa” ha richiesto al Tribunale di Vellstri ’espropriazion
seguenti cespiti di proprieta G~€ precisamente:

secondo, distinto conjil

" appartamento sito nsl Comune di-Ardea, vigLiivorno n.5, posto al piano se

numero interno 3, composto di tre vani, accessori, ripostiglio e terrazzo a livello con sovrastants
lastrico solare, censito nel N.C.E.U. al foglio 43, particella 1349, sub 7.
cedendo a tale richissta, fa 8.V, Ill.ma in data 03/01/2011 ha nominato quale esperto la

sott@scritta Areh. Patrizia De Stefanis come da verbale alla presente relazione si allega ed a cui si

rinvia per la specifica dei quesiti formulati.

By
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Similt 111,00 0,33 | 36,63
- l i i 7 | e
f 191,00 ] \.l[-‘;),og B

Altezza utile interna: ml. 3,00
guperﬁcia Lorda complessiva: mq. 191,00
Superficic Convenzionale complessiva: mq. 116,63
3, Caratteristiche costruttive
Strutturs verticali: 1SN0 armarto.

Solai: laterocemento.

Copertura: piana con terrazza di copertura.

Mantodi/copertura: pavimantazions in piastrelle di gres con sotfostants geaina bifuminosa.
Pareti esterne: intonaco tradizionale e cortina di mattoni.

Pavimentazione interna: piastrelle in monocottura.

Pareti interne: intonaco civile tinteggiato, bagno e cucina con rivestimento con piastrelle.
Infissi esterni: in alluminio anodizzato ¢ vetro camera, avvolgibili in pve.

Infissi interni: porte in legno tambutato, portoncino d’ingresso blindato.

Volte:

Scale:

Impiantoeletirico: sottotraccia a 220 V.

Impianto idrico sottotraccia, approvvigionamento dall’acquedotto comunals;,

Impianto termico: autonomo, alimantazions gas metano, radiatori in ghisa.

Altri impianti:

e i [ LT S TR 5 Fiopuoera, v rysiera S s S —— A s AT G g tamaz7a
‘\1'4',’- ll '\,Liiitl i coime G {J_AL aenZe esclusiyc uUng teu:‘;z.&i a 11'131,13' til i, 21,V = 7 I Tt 8 i P s T

,
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Dota i condominial

Nofa 1 nacminiail;

Condiziom generall dell’unisd immobiliara: in buone c 1 | p . ;

CondiZiom generall dell unita immonltliare; buone condizioni, non altrettanto il fabbricato = |e

anutenzione.

4, Dati identificativi catastali

na — Comune Censuario Ardea

Pignoramento e come risultant= anche a

/2011 n.43455.1/2011, \presentato per la DIVERSA

seguiite._d2l L DOCFA in data (06/04

DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNT, rilavata in sede di accesso peritale
3. Titoli di proprieta

Storicamente, in senso cronologico inverso, vengono riportati gli estremi degli atti di rogito a
racciare la cronistoria ventennals dai titol] di proprista

TITOLARE“proprietario I/1 dal 17 marzo 1967 al 15 maggio 1997

DIVISIONE Data: 17 marze 1967 rep.3759

R°0'~rw £ r - :
cSistrato-a' VELTETRI Data: 12 aprile 1967 reg/part. 20339.

TITO1 ; / 3 i
ITOLARE: proprietario 1/1 dal 15 maggio 1997 ad oogi
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5 Continuita delle trascrizioni per Pultimo ventennin

" sl i MVTRNTT mlascee 1o amabiavita dails pesserizionl per 1l
par quanto sopra evidenziato lo scrivente C.T.U. risconira la continuita delle trascriziont per

s : 2 : M , s 2 ~ao o 11 St
gentennio precedents il pignoramento e non risultane atti di vendita del bene succsssivi ailo stesso
LLLL~ES Fro

pigno ramento,

7. Vincoli ed oneri siuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta della Conservatoria

-ISCRIZIONT:
-TPOTECA-Volontaria:
-N. 8766 in data 09/08/2002- Conservatoria RR.I1L. di Vellstri.
. Derivants da: Concessione a garanzia di mutuo a favore di BANCA di CREDITO
COOPERATIVO di ROMA Soc. Coop. a r.l. con seds in Roma - Atto: NOTAIO Piercarlo Caparrelli
di Velletri in data 06/08/2002 n. di repertorio 71695.
- Liscrizione risulta a carico d (EGEGG»
- 1l gravame ¢ attivo sui seguentt corpi: intero lotto.
-IPOTECA-Volontaria:
(8715 in data 11/12/2004- Conservatoria RRUII. di Roma.
\Derivants “da- Concessione a garanzia di mutuo a ‘favore/ /A BAUSPARKASSE AG.

BAUSPARKASSE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Afto: NOTAIO

4

Salvatoresh[ussumeci di Roma in data 09/12/2004 n. di repertorio 3447,
- L'iscrizione risulia a carico di“
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(POTECA-Volonta
N, 13715 m L171272004- 2rva g 11k
Derivante da: Concessions Zafahzia - d L 1V ore PAUSPARKASSE M
BAUSPARKASSE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Aro: NOTAIO
Salvatore Mussumeci di Roma in data 09/12/2004 n. di repertorio 5448.
- L'iscrizione risulta a carico cfm
- JFeravamee attivo sui seguenti corpi: intero lotto
-TRASCRIZIONI
-IPOTECA-Legale:
11979 in data 25/09/2008.
- Derivante da: iscrizione ai sensi ¢ 73 e d.lgs 46/99 in favore di Equitalia Gerit sp
con sede in Roma.
- Latrascrizione risulia a carico d GGG
- Il graViame Rlaltivo sul seguenti corpi: intero lotto
-IPOTECA-Legale:
-N. 13314 in data 23/09/2010.
- Derivante da: iscrizione ai sensi dellart-77dpr 602/73 e d.lgs 46/99 in favore di Equitalia Gerit spa

¢on sade in Roma.

- La trascrizione risulta a carico l“
- Il gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto

- PIGNORAMENTO Immobiliare:

- N, 36362 indata 29/10/2010.

- A favore Banca del Fucino SpA.

- La trascrizions risulta a carico d“

- Il gravame & attivo sui seguenti corpl: intero lotio
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3, Destinazione urbanistica delle are

el vigents P.R.G. del Comune di Ardea il fabbricato di cui
~ttozona F8- Sarvizi orivati

sottozena b'o 171 priva

9, Regolaritd amministrativa dei fabbrica

[l fabbricato € stato edificato con Licenza edilizia n. 8913

2908

rilasciata dal Comune di Pomezia in

data 27 aprile 1966, varante della costruzions giad autorizzata con Licenza edilizia del 28 maggio
{963 . 15856.

[ dati catastali riportati sulle suddette Licenze sono diversi da quelli attuali, in quanto
successivamente, con il passaggio al Comuns di Ardea il foglio catastale & stato suddiviso ed ha
avuto luogo una nuova numerazione,

L’unitd immobiliare ¢ conform& Ak progetto ‘approvato salve per lavori di spostamento difalowd
tramezzi interni, lavori cosi detti di “edilizia libera” ex Decreto Legge 40/2010 art. 3.

E’ stato reperito un certificato rilasciato dal Comune di Pom
attesta~lal data di inizio dei lavori, di fine degli stessi e de

approvato,

10. Disponibilita dell'immobile

con il guale si

dell’opera al progetto

Limmobile risulta occupato dalla LIJ\.CUL].L‘l“ dal figlio ”con la

Coﬂ‘f'i‘-fintm I2 loro figlie minor GG SRS -

1t Oneri condominiali

o,

Nen risulta

ano oneri di natura condominiale gravanti sul ben

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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vigla Nuova Flopd [ ' Qacala condominials salvo se 4
1. Cenvenzione matrimoniale
L'immobile & stato acquistato dall’esecutatacon lo stato civile di coniugata ed in regime di

separazions dei beni, all'attualita la sig. <P «cdove:

13. Dati ipocatastali

- ISCRIZIONTI:

-IPOTECA-Volontaria:

ata 09/08/2002- Conservatoria RR.IL. di Velletri.

- Derivantz da: Concessione a garanzia di mutuo a favore di BANCA di CREDITO

COOPERATIVO di ROMA Soc. Coop. ar.l. con sede in Roma - Atto: NOTAIO Piercarlo Caparrelll
,

di Mellelri in data 06/03/2002 n. di repertorio 71695.

by

- Liscrizionz risulta a carico d 4N
- Il gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto.
-IPOTECA-Volontaria:
-N. 18715 in data 11/12/2004- Cofservatoria RR.II. di Roma.
- Derivante da: Concessione ‘&’ 'garanzia‘'di- mutuo a favore di BAUSPARKASSE-AG
BAUSPARKASSE FUR DEN OFFENTLICHEN DIENST sede in Bolzano - Atto: NOTAIO

Salvators Mussumeci di Roma in data 09/12/2004 n. di repertorio 5447.
- Liscriziond risulta a carico d1—

- Wgravame 8 anivo sui se eguenti corpi: intero lotto.

“IPOTECA-Volontaria:

- N o e T 10 i
. 18716 in data 11/12/2004- Conservatoria RR.IL di Roms

- B T 5 D kS — - o q: 5 ODADIZ A OQ ~
Der 2 da: Concessione an sapanzda di muivo a fAavore di BAUSPARKASSE AL
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g AUSPARKASSE FUR CHE
Salvators Mussumeci di Roma i data | 2/2604 2oe 3 5443
- L'iscrizione risulta a carico :ii“

[l gravame ¢ aftivo sui seguentiTorpst Infsro lotto
-TRASCRIZIONI

-IPOTECA-Legale:

-NALY9790in data 25/09/2008. B ol o

. Dertvantz da! iscrizione ai sensi dell’art. 77 dpr 602/73 e d.1gs-#6/9% infavoredi Equitalia Gerit spa

con sede in Roma,
- La trascrizions risulma a carico 4 QGGG

- Il gravame & aftivo sui seguenti Corpl Infero lotto

-IPOTECA-Legale:

-N. 13314 in data 23/09/2010.
- Derivante da: iscrizione ai sensi dell’art, 77 dpr 602/73 e d.lgs 46/99 in favore di Equitalia Gerit spa

con sede=in Roma.

- Laltraserizions tisulta a carico di~

- Il gravame ¢ attivo sui seguenti corpi: intero lotto
- PIGNORAMENTO Immobiliare:
- N. 36362 in data 29/10/2010.

- A favore Banca del Fucino SpA.
- La trascrizione risulta a carico di“

- Il gravame & attivo sui seguenti corpi: intero lotto

14, Costo dicancellazione delle iscrizioni e frascrizioni

T

Per quel che concerne la cancellazione di iscrizione di ipoteca per |’ottenimento dsl mutuo, questa &

non onsrosa ai sensi della legae n. 40 del 02/04/2007 (Legge Bersani), per la cancellazions di
% del valore, se fatta con Atto notarile, per la

1
.

frascrizioni di atti semplici il costo & pari all’
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(5. Assoggettamento ad [VA U¥a vendita

Trattar

16, Valutazione degli immobili

t dt bene non strumentalsda vendita non

L
Lo
)
[§]=
({1}
oy
o
[5%]
£
L
-
=

Ipotesi g criterl di stima: La stima del compendio immobiliare & stata Sviluppata sulla

ase di ur

riterio di tipo sintetico comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie convenzionals.

Allo scopo di determinare il pin probabile u‘urz unitario del

sviluppata una indagine di mercato di beni simili a queilo da stimare.

L’immobilzs &

delle residenze.

Le informazioni sono st

te assunte da ag

enti immobiliar

superfici

oggztto d

se immobiliari.

i stima,

¢ stata

¢ ubicato in zona periferiealma-facilments raggiungibile, con negozi ed attivita a dervizid

| Identificativo Superficie Valore Valors Quota | Valore
Convenzionale Unitario Complessivo Lotto Lotto

| mq. €/mq g % €
Corpo 116,63 1.700,00 198.271,00 1/1 1

|
Lotto UNICO 116,63 1.700,00 198.271,00 198.271,00
Piena Proprieta
Valore: € 193.271,00 (diconsi euro centonovantottomiladuscentosettantuno/00).
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13. Considerazioni finali

19, Schema riassuntivo perizia

SCHEMNMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE n. 561/2010 R.G.

Promossa da BANCA DEL FUCINO SpA

Nei confronti di R |

: G.E. DOTT. Riceardo AUDINO

!Cu:,toLIJ Giudiziario | Recapito

:C.T.U ARCH. Patrizia DE STEFANIS Recapito i
ILOTTO 7T UNICO Prezzo base d’asta €.198,271,60 S
Comimnea'ds: Prov. Indirizzo: ' Zona )
ARDEA RM VIA LIVORNO PERIFERICA
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pend gropreta X |quota | 100% i
Compropeietari quota ﬁ '
Nuda propricta qriota |

i

Usufrutto quota

Altro quota

Convenzions matrimoniala

Comunione dai

beni

Bene comune

Separazione dei

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07

beni
Stato civile libero X
[mmobile: Perlinenze
Appartamento X Capannone Aree scoperte X
| Villa isolata Autorimessa Autorimessa
- | Ufficie Terreno edificabile Ripostigli
|| Negozio Terreno agricolo Serviti
Laboratorio Altro Altro
| Magazzino
Dati catastali: per i fabbricati
Precedenti fdentificativi
Foglin Particella Sub. Vani Categ Classe Rendita
5 1349 7 6 A2 3 743,70
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 150
2009



Legge 47/35 ¢

Successive

[dentifle LEY
; T
Foglio , Particella Sub, Vani ! Catzg Classz Randita
! I
i3 1349 7 6 A2 |3 743,70
. Dati catastali: per i terreni
FQ—H‘TIIJ Classe Redd. | Redd Superficie
agr. dom Are Ceatiare Ettari Ca
- Descrizioni qualitative sintetiche per fabbricati:
Superfici Mq. 80,00
commerciale
1 Superfici delle Mg, 111,00
| pertinenze
Anno di costruzione 1964 Anno di ultima ristrtturazione
Stato'di manutenzione | Ottimo buono X | sufficichte scarso pessimo
: Qualita delle finiture Ottimo buono X | sufficiente scarso pessimo
Impianto elettrico anorma | X | nona [mpianto termico | autono X| centralizza
norma mo to
Stato dz1l’immobile Libero Loocato Occupato X

Vendite successive al

pPighoramento:

Altri dat
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| Destinazione urbanistica

i Caratteristiche orografiche

Fian

(u

llu
U
o
5
=
v

. ' Leggero

pendio

Forte penio

Terreno irriguo

Non irriguo

| Colure presenti

ento viario

Con strada di tipo

Terreno intercluso

3 Collega
Altro

. Elenco delle Trascrizioni ed Iscrizioni:

| Nota N° Reg. N? Rep. Data Nota N° Reg N” Rep Data
. Iscrizione | 8766 05/08/02 Trascriz. | 13314 23/09/10
Iscrizione | 18713 11/12/04 Trascriz. | 36362 25/10/10
| Iscrizione | 18716 11/12/04

Traseriz. | 11979 25/09/08

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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LOTTO UNICO

piena proprieta di appartamento sito nel Comune di Ardea, via Livorno n.5, posto al piano secondo,
distinto con il numero interno 3, composto di tre vani, accessori, ripostiglio e terrazzo a livello con
sovrastante lastrico solare, ha una superficie di mq.80,00 r nziale ¢ di mq. 111,00 di superficie
nom residenziale.

[dentificazione catastale:N.C.E.U. della Provincia di Roma — Comune Censuario Ardea al foglio 43,
particella 1349, sub 7, via Livorno n.5, piano 2-3, interno 3, categoria A/2, classe 3, vani 6, randita
catastale Euro 743,70.

Confinanti: viale Nuova Florida./sda hivorno, vano scale condominials , salvo altri e pil =

confini.
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